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Till
Socialtjanstndmnden

Ramavtal for siarskilda boendeformer m.m.
Svar pa remiss av tjdnsteutlatande fran stadsledningskontoret
(1 bilaga)

Forslag till beslut
1. Socialtjdnstndmnden hanvisar till tjansteutldtandet som svar pa remissen.

2. Tjansteutldtandet 6verldmnas till kommunstyrelsen.
Dag Helin

Eddie Friberg

Sammanfattning

Kommunfullméktige har beslutat att ett nytt ramavtal for omsorgsfastigheter
som staden hyr av FB Servicehus AB (FBS) ska tas fram. Samtliga stadsdels-
ndmnder samt socialtjinstndmnden berdrs. Forslaget till nytt ramavtal fran och
med 2006 medfor att ett antal dldre avtalskonstruktioner upphor. Ramavtalet
baseras huvudsakligen pa principen om bruksvéirdeshyror samt medfor att par-
ternas roller och ansvar tydliggors. Forvaltningen tillstyrker i huvudsak forsla-
get.
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Bakgrund

Kommunstyrelsen har till socialtjinstndmnden for yttrande remitterat stadsled-
ningskontorets tjansteutldtande Ramavtal for sérskilda boendeformer mm. Re-
misstiden gar ut den 23 september. Stadsledningskontorets tjansteutlatande
bildgges.

Arendet har dven remitterats till stadsdelsnimnderna Bromma, Maria-Gamla
Stan, Spanga-Tensta och Alvsjo.

Detta tjansteutlatande har utarbetats inom kansliavdelningen i samarbete med
ekonomiavdelningen och kundorienterade verksamheter.

Remissen i sammanfattning

Kommunfullméktige har beslutat att ett nytt ramavtal for omsorgsfastigheter
som staden hyr av FB Servicehus AB (FBS) ska tas fram. Samtliga stadsdels-
ndmnder samt socialtjinstndmnden berors. Forslaget till nytt ramavtal fran och
med 2006 medfor att ett antal dldre avtalskonstruktioner upphor. Ramavtalet
baseras huvudsakligen pa principen om bruksvéardeshyror samt medfor att par-
ternas roller och ansvar tydliggors. Objektsvisa hyresavtal tecknas mellan be-
rorda ndmnder och FBS.

Hyres- och lokalkostnaden for nimnderna gentemot FBS, berdknat pa berorda
fastigheter, minskar frdn och med 2006 med totalt 64 mkr per r som en f6ljd
av det nya avtalet. Darutover berdknas avtalet ge en positiv ekonomisk effekt
for staden som fullt ut och péd nagra ars sikt kan uppgaé till ytterligare 50 mnkr
per ar. Socialtjdnstnamndens hyreskostnader 6kar emellertid enligt forslaget
med 4,8 mnkr di flertalet av socialtjanstndmndens fastigheter idag forhyrs med
kallhyra samt att hyresgésten ska svara for underhallet.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen tillstyrker i huvudsak forslaget att FBS ska svara for och bekosta
all drift och allt underhéll av de fastigheter socialtjdnstnamnden hyr for institu-
tionsverksamhet fran 2006. Det giller bade 16pande och periodiskt underhall,
savil yttre som inre, med vissa marginella undantag. Socialtjanstndmndens nu-
varande direkta hyreskostnader for dessa fastigheter ar forhallandevis laga da
ndmnden har ansvar for bade yttre och inre underhall samt uppvarmning. Dér-
emot bor hyreshdjningarna belastas forvaltningen successivt, forslagsvis under
en trearsperiod.

Den nuvarande upplételseformen har medfort att fastigheternas underhall i
manga fall blivit eftersatt da forvaltningen inte kunnat avsétta medel for perio-
diskt underhéll under den period lokalerna forhyrts med ansvar for underhall.
Det eftersatta underhallet maste kunna atgérdas utan att det medfor omfattande
hyreshdjningar. Detta giller speciellt for de fastigheter som anvénds for vard
och boende dér hyreskostnaden fér ett direkt genomslag pa vardkostnaden.
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Den berdknade hyreshdjningen uppgér for socialtjinstndmndens del till 4,8
mnkr. HVB Vuxna inom socialtjanstforvaltningen som &r en intéktsfinansierad
verksamhet och erbjuder véard och boende 1 olika former skulle enligt forslaget
fa béra 4,2 mnkr av dessa hyreshdjningar. Fran den berdknade hyresh6jningen
pa 4,8 mnkr avgdr dock kostnader for uppvarmning och underhall med ca 1,5
mnkr. Den reella hyreshdjningen skulle da bli ca 3,3 mnkr. De redovisade hy-
resuppgifterna dr 1 2004 ars niva. Eftersom det 4r intdktsfinansierade verksam-
heter som foreslas fa kraftiga hyreshojningar innebér det att varddygnspriserna
maste hdjas vilket s sméningom drabbar stadsdelsndmnderna som maste beta-
la ett hogre varddygnspris.

Stadsledningskontorets forslag omfattar institutionerna Gamlebo, Linggérden,
Kruton, Bandhagshemmet (flera fastigheter), Ankaret, Hvilan, Vistbo, Vist-
berga gird, Riddaren, Drommens korttidshem och Margretelunds Gérd.

Efter genomgang av stadsledningskontorets tjansteutlatande kunde forvaltning-
en konstatera att institutionerna Triaden, Pettersbergsgirden och Linden i mate-
rialet hianforts till andra forvaltningar. Darutdver finns inte heller de fem insti-
tutioner beldgna utanfor staden, som FBS forvaltar, med i forslaget till avtal.
Det giller institutionerna, Ljungbacken, Stegsholm, Alvis, Ostagirden och
Edshemmet.

Forvaltningen vill dven lyfta fram fragan om den framtida avtalskonstruktionen
for de institutioner som dgs av Familjebostdder AB, nidmligen institutionerna
Eken, Hamnvikshemmet, del av Riddaren, del av Edshemmet och Duvnés for-
dldrastod.

Efter papekande av ovan ndmnda felaktigheter har stadsledningskontoret fort
institutionerna Triaden, Pettersberggarden och Linden till socialtjénstforvalt-
ningen och skickat ut en rittad bilaga. Denna bifogas tjadnsteutlatandet. Dér-
emot uppger man att avtalet endast omfattar fastigheter inom stadens grianser
och att det séledes inte &r aktuellt att belysa kostnadsfordndringarna for de fem
institutionerna utanfor staden. De institutioner som dgs av Familjebostdder AB
ar inte heller aktuella att ta upp for ndrvarande. Forvaltningen menar dock att
eftersom FBS och Familjebostidder AB forvaltar dven dessa institutioner bor
frdgan om deras framtida hyresavtal utredas i sérskild ordning och att social-
tjdnstndmnden fir mdjlighet att yttra sig 6ver kommande forslag till ny hyres-
séttning.

De fastigheter som omfattas av stadsledningskontorets forslag ar saledes fol-
jande:

Gamlebo

Linggarden

Kruton

Bandhagshemmet (flera fastigheter),
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Ankaret

Hvilan

Vistbo

Vistberga gird
Riddaren (del av)
Drommens korttidshem
Margretelunds Gérd
Triaden
Pettersberggarden
Linden

Den foreslagna hyreskostnaden &r ca 16,1 mnkr, nuvarande hyra drca 11,3
mnkr och hyreshdjningen blir d& ca 4,8 mnkr. Hyresuppgifterna ar i 2004 ars
niva.

Stadsledningskontoret fastlagger i sitt forslag till nytt hyresavtal att social-
tjidnstndmndens 6kade hyreskostnader kommer att reduceras da ndmnden idag
forhyr fastigheterna med kallhyra samt svarar for underhallet. Man menar ock-
sa att dd socialtjinstnimnden inte har ndgon investeringsbudget ar det direkt
oldmpligt att nimnden har dtaganden for t.ex. periodiskt underhdll i sina hyres-
forhéllanden. Forvaltningen delar 1 huvudsak denna uppfattning men anser att
den foreslagna hyreshdjningen inte fullt ut kan belasta forvaltningen redan frén
2006. Det ar rimligt att de 6kade kostnaderna successivt, under exempelvis en
trearsperiod, fors till forvaltningen.

Ytterligare en faktor som méiste beaktas vid hyressdttningen &r att miljGterapi
bedrivs pé vissa institutioner. Miljoterapin innebér bland annat ett tydligt an-
svarstagande for den egna nidrmiljon och att viss fastighetsskotsel dr en del av
behandlingen. Dessa institutioner maste kunna fa hyreskostnaden reducerad ut-
ifrn vilka insatser man berdknar utfora sjilv.

Forvaltningen anser ddrutdver att forslaget om 20-ariga hyresavtal med ett ars
uppségningstid binder upp staden i ett alltfor langtgdende kostnadsansvar. De
intdktsfinansierade verksamheterna méste kunna stélla om sin verksamhet med
kort varsel och det &r dé inte rimligt att forvaltningarna ar bundna av avtal som
medfor ataganden for hyreskostnader for lokaler som man inte ldngre anvén-
der.

Bilagor

1. Stadsledningskontorets tjansteutldtande Ramavtal for sarskilda boendefor-
mer mm.

2. Rattad bilaga Arbetsmaterial 2004 &rs niva, Fastighetslista - Hyressétt-
ningsmodell



